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 22/20/39پذیرش:  22/22/39  دریافت:
شوود توا    های اقتصادی موجب می : ارتباط متقابل میان ساخت کالبدی شهرها و مؤلفهچکیده

د. ایو  موداخلات   نهای اقتصادی همراه باشو  با بازتاب ،اغلب، مداخلات در بافت کالبدی شهرها

هوای شوهری، بور روی     اقتصوادی فعالیوت   معمولاً از طریق کاهش یا افزایش هزینوه یوا منواف    

های خصوصی و نهادهای عموومی در اسوتفاده از اراضوی و امولا       گیری مردم، شرکت تصمیم

بینوی تیییورات قیموت امولا  و      د. هدف ای  مطالعه، شناسوایی و پویش  نگذار شهری تأثیر می

پوروژه اسوت.   مستیلات در چهار محدوده تعریف شده در محل اجرای پروژه مجد تا سال اتمام 

پیمایشوی بورای دوره زموانی     -های مورد استفاده در ای  مطالعه، از طریق روش اسونادی  داده

بینی ارزش آینوده امولا  و مسوتیلات محودوده      منظور پیش آوری شدند. به جم ، 29-8811

بینوی تحوولات    مورد مطالعه، از روش خاکستری، استفاده شد. نتوای  نشوان دادنود کوه پویش     

های امولا    گیری جریانی در قیمت البدی در محدوده مورد مطالعه، موجب شکلاقتصادی و ک

نتوای   ای  محدوده شده است که در علم اقتصاد توسط انتظارات تطبیقی، قابل توضیح اسوت.  

که روند افزایشی قیموت هور مترمربو  مسوک ، در      ندحاصل از مدل خاکستری بیانگر ای  بود

ای که تا سال پایانی احودا  پوروژه مجود، ارزش     گونه یافت؛ بههای آینده نیز ادامه خواهد  سال

، افوزایش خواهود یافوت. در    8829های مورد مطالعه نسبت به سوال   اسمی مسک  در محدوده

بورداری شوهرداری منطقوه از     ای برای بهره های منطقه اصلاح قیمت ؛پایان، پیشنهادهایی نظیر

 .ندئه شدارا ،مناف  اقتصادی افزایش ارزش بهای املا 

اقتصاد شهری، بافت فرسوده، قیمت املا  و مسوتیلات، پوروژه مجود، روش     :کلیدی واژگان

 خاکستری 

 R11, R30, R51, R52 :JEL بندی طبقه
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 مقدمه -1

ای پیچیده و پویاست که در گذر زمان،  شهر، پدیده

شوده  همواره دچار تحولات کالبدی، اجتماعی و اقتصادی 

. امروزه نواحی شوهری، بوه نحوو بوارزی بوه عنووان       است

توری  واحودهای فضوایی اقتصواد جهوانی، مطورح        اساسی

اند. در سایه تجدید ساختار اقتصواد جهوانی، فراینود     شده

خیور، تیییور بنیوادی یافوت و از     توسعه شهرها طی قرن ا

کننده عوامول   های منحصر به فرد آن، نقش تعیی  ویژگی

هوای عمرانوی    اقتصادی در نظام ساخت، تولیود و فعالیوت  

یافته  تری  مصنوع سازمان مهم ،شهری بود. امروزه شهرها

هوا و   در پهنه جیرافیایی هستند که بستر زندگی، فعالیت

اما به دلیل پویایی  ،ترانندگس رف  نیاز معیشتی بشر را می

ها و بناهای آن در گذر زمان، رو بوه   تجهیزات، زیرساخت

(. 8812شوند )داوودی و جلالی،  زوال رفته و فرسوده می

 یرقابول و غ یاز مشوکلات جود   یکوی  ،یشوهر  فرسودگی

 یدر تموام کشوورها   هریشو  یریتکوه مود   است اجتناب

ال پیامود فرسوودگی، در اشوک    روسوت.  جهان بوا آن روبوه  

پذیری و   گوناگون؛ از جمله کاهش یا فقدان شرایط زیست

های کالبدی، اجتماعی، اقتصوادی   سامانی هایمنی و نیز ناب

و تأسیسوواتی، قابوول دریافووت و شناسووایی اسووت )خووانی، 

فضواهای  از درصود   82(. در حال حاضور، بویش از   8818

دهنود و   های فرسووده تشوکیل موی    شهری کشور را بافت

سومی   فرسوده، بافت هکتار 9929با شهر مشهد مقدس 

از نظر داشت  مساحت بافوت فرسووده بعود از    کشور شهر 

بافت فرسووده شوهر مشوهد     مساحت تهران و تبریز است.

نفور   282129است که  سطح کل محدوده 21/2مقدس، 

 رسوانی شورکت موادر    )پایگاه اطولاع  در آن ساک  هستند

 (.8829تخصصی عمران و بهسازی شهری ایران، 

طیوف   سوو،  یو   هوای فرسووده شوهری، از    بافوت 

 و ترافیکوی  عملکوردی،  کالبدی، مشکلات از ای گسترده

 شهر، گستره کل برای و را در خود دارند محیطی زیست

 تری  مهم دیگر، سوی از و آیند شمار می به جدی تهدید

 اسوکان  به منظور زمی  از استفاده برای شهرها پتانسیل

 و باز فضاهای تأمی  شهر، اقتصادی تپنده قلب جمعیت،

 شووند  موی  محسووب  زیست، محیط بهبود نیز و خدماتی

در  هریشو  (. اگرچه موضووع فرسوودگی  8812)موسوی، 

 یریتمود  یهوا  گذاری یاستس حوزه در ،گذشته یها دهه

ته، بوه  دهوه گذشو   یو  از  ، ولوی نبوود  یتدر اولو هری،ش

و اسوناد   یمل یزیر مهم برنامه های سرفصل از عنوان یکی

 ی ابعاد، مورد توجه بوده است.امعه کشور در تمتوس

یکی از معضلات بافت فرسوده ای  است کوه بافوت   

  ای است که هوی   گونه های واق  در آن، به ناهمگون بلو 

سوازی، اقودام    مرتبه توانند به بلند ی  از مالکی ، رأساً نمی

ژ ای بوا متورا   کار، مسوتلزم داشوت  عرصوه     کنند؛ زیرا ای 

مناسب است و ایو  امور، نیازمنود تجمیو  چنود ملو  و       

توافق بوا صواحبان سوایر امولا  اسوت. از سووی دیگور،        

انوودازی، عوورا معووابر و بعضوواً   مبوواح ی همچووون سووایه

شوود   امکان ورود و خروج خودرو به مل ، موجب می عدم

وسوواز بووه صووورت موووردی در   افووزوده سوواخت کووه ارزش

سایر نقواط شوهر شوود.    های بافت فرسوده، کمتر از  بلو 

اگر صاحبان چند مل ، اقدام به نوسازی کنند، بوه دلیول   

احتمال انجوام نشودن فعالیوت مشوابه توسوط مجواوری ،       

افووزوده در  آیود. ارزش  ارزش اقتصوادی پوروژه، پووایی  موی   

رغم  های بافت فرسوده، به حدی پایی  است که علی بلو 

معواف  مدت و بوا بهوره پوایی  و     های طولانی تخصیص وام

شدن ای  املا  از پرداخت عوارا پروانه ساخت در حد 

گونه املا ، تمایلی به نوسازی  ضوابط، باز هم مالکی  ای 

گونوه   های حل مشکل ای  مل  خود ندارند؛ لذا یکی از راه

ها، نوسازی و بهسازی مجموعه، به صورت یکپارچه و  بافت

هوای بوزر     تجمیعی در قالب ی  بلو  توسوط شورکت  

ای کووه یوو  شوورکت یووا   گونووه گووذار اسووت؛ بووه  یهسوورما

کنسرسیومی از چند شرکت، به ی  بلو ، تبودیل شووند   

 (.8811)ندیم، 
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 01 ووووووووووووووووووووووووووو بستام مرتضی نژاد، حس  مریم سلطانی، سحر.../ شهری فرسوده بافت مسک  قیمت اتتیییر بینی پیش

 
 

هووای  هوودف اصوولی ایوو  مطالعووه، بررسووی بازتوواب 

ریوزی کالبودی اجورای پووروژه     اقتصوادی ناشوی از برناموه   

نوسووازی بافووت فرسوووده مجوود در منطقووه دو شووهرداری 

 قودیمی  از مراکوز مشهد مقدس است. ای  منطقه، یکوی  

 معنوای؛  به اقتصادی شهر مشهد مقدس است که احیای

 و مناسوب  اقتصوادی  هوای  فعالیوت  بوه  بخشویدن  رونوق 

 چه و موجود های تقویت فعالیت به منظور چه هماهنگ،

 راهکواری  اقتصوادی،  جدیود  های فعالیت جذب جهت در

برای برخی از معضلات بافوت فرسووده    مهم و توجه قابل

اما باید اثرات جوانبی ایو  اقودامات در    . ای  منطقه است

بینوی و بررسوی    سطح شهر و منواطق اجرایوی آن، پویش   

 .  شوند

 6/1با مساحتی بوال  بور    ،مجدگذاری  پروژه سرمایه

یکوی از   ،هوزار مترمربو    322 بویش از هکتار و زیربنوای  

های فرسوده شهری در  های بازسازی بافت بزرگتری  طرح

یییور کالبودی کوه در ایو      تری  ت مهم .استسطح کشور 

بینی شوده اسوت، احودا  بلوواری اسوت کوه        پروژه پیش

دسترسی شمال به جنووب را در ایو  محودوده، تسوهیل     

رسوانی شورکت عموران و نوسوازی      کند )پایگاه اطولاع  می

 (.8829مجد مشهد، 

هووای اصوولی   از سوووی دیگوور، یکووی از دغدغووه   

ت. های کشور، دستیابی به درآمدهای پایدار اسو  شهرداری

یکی از مناب  کسب درآمد پایدار، عوارا نوسوازی اسوت   

شوود. از   اسوبه موی  ای، مح های منطقوه  که براساس قیمت

ای، تواب  عوامول مختلفوی     های منطقوه  آنجایی که قیمت

های نوسازی،  نظیر مرغوبیت منطقه هستند، اجرای پروژه

شوود و   موجب تیییرات کالبدی محدوده اطراف پروژه می

افوزوده مسوک  در آن    اعو  افوزایش ارزش  از ای  طریق ب

تری  آثار کالبدی ملموس پس از اجورای   خواهد شد. مهم

پروژه مجد، بازگشایی بلوار و افزایش دسترسی ساکنی  و 

بورداری از   همچنی  افزایش کارکرد تجاری به دلیل بهوره 

های تجاری تخصصی است که ای  امر موجب تیییر  پروژه

محودوده اطوراف پوروژه در     جایگاه اجتماعی و اقتصوادی 

های  گذاری در سال نگاه شهروندان و بهبود فضای سرمایه

 آتی خواهد شد.

های اقتصادی، به خلق تصوویری   بینی شاخص پیش

روش  از آینده اقتصاد ای  مناطق، کم  خواهود کورد و   

هوایی بور سواکنی  و     تبعات اقتصادی اجرای چنی  طورح 

و رشود    نطقوه کسبه نوواحی اطوراف پوروژه، شوهرداری م    

گوذاری منطقووه را تبیوی  خواهوود کورد. یکووی از     سورمایه 

های موورد مطالعوه در بخوش مسوک ،      تری  شاخص مهم

ارزش معاملاتی املا  و مستیلات منطقه است )عزیزی، 

اقتصادی در ای  مطالعوه،   اصلی  رو شاخص (؛ از ای 8818

بینوی آن توا    ارزش معاملاتی املا  و مسوتیلات و پویش  

 سال اتمام پروژه مجد است. 

 

 پیشینه تحقیق -2

مروری بر مطالعات انجام شده در داخل و خوارج از  

کشور بیانگر ای  است که هر چند برخی از مقالات، آثوار  

ولی  ،اند اقتصادی احیای بافت فرسوده شهری را برشمرده

هوای   بینی شاخص سازی ای  آثار و پیش ، به کمیی  هی 

اند. در ادامه، به برخی  مرتبط با آن در بلندمدت نپرداخته

 شود. از مطالعات مرتبط، اشاره می

بهسازی »ای تحت عنوان  ( در مطالعه8812نی )آئی

های فرسوده شوهری از منظور موضووعات     و نوسازی بافت

بیان کرد کوه بهسوازی و نوسوازی شوهری در     « اقتصادی

شهری )به ویوژه مرکوزی(، باعو  کاسوته      های درون بافت

شدن از افت شدید قیمت در عموق بافوت، حفون انگیوزه     

بافت در چرخه حیات ها و نیز حفن  گذاری در آن سرمایه

شود. از سوی دیگور، هور چوه شواخص      اقتصادی شهر می

تراکم نفر در هکتار، ارتقا یابد، استفاده از زمی  به شویوه  

؛ در واق  هر چه نهاده زمی ، خواهد گرفتبهتری صورت 

کاهش یابد؛ در زمینه تولید مسک  و توسعه شوهری، بوه   

 ایم.   وری بالاتری دست یافته بهره
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اثوورات  ای، بووه بررسووی ( در مطالعووه8818رهنمووا )

بر ساکنان  ،مقدس طرح نوسازی مرکز شهر مشهداجرای 

. پرداختوه اسوت   (مرکوز شوهر  )محله پایی  خیابوان    اولیه

 ،مالکوان  حاکی از آن بودند که با اجرای ای  طرح، ،نتای 

مجبور به تر  محله و مهاجرت بوه سوایر منواطق شوهر     

ه بی  محل کار توا محول   میانگی  فاصل همچنی  ،اند شده

در  وابسوتگی شویل بوه منوزل    و افوزایش   ،زندگی مالکان

کاهش یافته اسوت. بوه طوور    میان مالکان و مشاغل آزاد، 

از اجوورای چنووی    ،مووالکی  درصوود 22بوویش از  ،کلووی

ثیر طرح بر زندگی خود را أو ت ندرضایت نداشت ،الگوهایی

قیموت  خریود ملو  بوه    مالکوان،   .اند ارزیابی کرده ،منفی

 شوده و  های متنووع توافوق   ارگیری روشک هعادلانه روز، ب

 را پیشنهاد کردند. منتف  شدن از مناف  آینده طرح

هوای   یاسوت س (8818به اعتقواد رهنموا )  همچنی  

 یوران، و فرسووده در ا  یمیهوای قود   نوسازی بافوت  یدجد

از الگوهووای رهووا شووده در   یریروی تووأخ هدنبالوو یووانگرب

هوای   در برنامه یکشورهای غرب 8282تا  8232های  دهه

در   ها سازمان برخی ازدخالت  یمنته است، توسعه شهری

 و یاجتمواع  یطبه شورا  یتوجه مراکز شهری و کم یبتخر

تصاحب  ، موجبساکنان محلات مرکزی شهرها اقتصادی

سواکنان   مقاوموت  یشاجباری امولا  شوهروندان و افوزا   

 معضول مراکوز شوهری را بوا     یوای اح یندشده و فرا یمحل

 .مواجه کرده است ،جدی

ای نتیجه گرفوت   ( در مطالعه8816فتحی بیرانوند )

های اقتصادی بافت فرسوده، از طریق شناسوایی   که ارزش

مراکووز مسووتقر در محوودوده، مقیوواس عملکوورد و میووزان  

مبووووادلات و حجووووم ریووووالی و گووووردش مووووالی و    

های انجام شده دولتی و خصوصی در بافت،  گذاری سرمایه

شود. به اعتقاد وی توان موالی و سوطح درآمود     تعیی  می

بررسوی   در کوه  اسوت  دیگوری  شاخص نیز بافت ساکنان

ها و تهدیدهای اقتصادی بافوت،   ها، امکانات، فرصت ویژگی

نتای  مطالعه حواکی از سوطوح    .کند می ایفا مهمی نقش

در  هوا  ایو  بافوت   در واقو   امولا   و اراضی پایی  قیمت

فقدان دسترسی مناسب سواره  مقایسه با سایر نقاط شهر،

تووأمی  یوا تکووافوی خودمات عمووومی و    و همچنوی  عودم  

های جمعیتوی   جایی های نامناسب شهری، جابه زیرساخت

درآموود و وجووود بافووت اجتموواعی   و اسووکان اقشووار کووم 

 ضریب و مهاجر و یافته از ساکنان با منشأ روستایی تشکل

اسوتیجاری اسوت کوه در پوایی       صورت به مسک  تصرف

بودن قیمت زمی  و مسک  بافت فرسوده، تأثیر مسوتقیم  

هووا  دارد. بووه اعتقوواد وی بهسووازی و نوسووازی ایوو  بافووت

هوای یواد    تواند در بهبود هر ی  از شورایط و شواخص   می

هوا، در   شده، مؤثر باشد و به نوعی، اثرات ای  نوع فعالیوت 

 کند. ها نمود پیدا می ها و ویژگی ای  شاخص

( موداخلات در بافوت   8818)به اعتقواد اردشویری   

کالبدی شهرها معمولاً از طریق کاهش یا افزایش هزینوه  

هووای شووهری، بوور روی    یووا منوواف  اقتصووادی فعالیووت  

هوای خصوصوی و نهادهوای     گیری موردم، شورکت   تصمیم

عمووومی در اسووتفاده از اراضووی و اموولا  شووهری، تووأثیر 

گذارد. نتای  مطالعوه وی نشوان دادنود کوه برخوی از       می

های اقتصادی ای  نوع مداخلات عبارتند از: تیییور   بازتاب

ونقول، توأثیر در    در قیمت زمی ، تیییور در هزینوه حمول   

های ناشوی از مقیواس،    مزایای گردهمایی، تأثیر در صرفه

تیییر در برتری نسبی نواحی شوهری و تیییور در هزینوه    

 های شهری.  فعالیت

بوورای  8گیووری از موودل خاکسووتری در زمینووه بهووره

ای در کشوور   ینی قیمت املا  و مستیلات، مطالعهب پیش

ایران انجام نشده اسوت. مطالعوات انجوام شوده در سوایر      

 کشورهای دنیا به ای  شرح هستند:

ای  ( در مطالعووه9288و همکووارانش ) 9جیانمینووگ

بینوی قیموت مسوک  براسواس مودل       پیش»تحت عنوان 

                                                           
1- Gray Model 

2- Jianming  
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چنی  بیان کردند که با رشد سوری   « 8خاکستری مارکف

مسک ، ایجاد ثبات در بازار مسک ، تنظیم و پایش  قیمت

بینوی قیموت    قیمت مسک  و شناخت روشی برای پویش 

 مسک  برای دولت چی ، اهمیت فراوانی یافته اسوت. هور  

واحودهای تجواری، نوسواناتی داشوت اموا در        چند قیمت

مجموع، روند صوعودی داشوتند. براسواس رونود موجوود      

بوا اسوتفاده از مودل    قیمت واحدهای تجاری، ای  مقالوه  

بینوی قیموت ایو  واحودها      خاکستری مارکف، بوه پویش  

بوه خووبی رونود     GT (1,1)پرداخوت. مودل خاکسوتری    

سووازی کوورد.  توسووعه بلندموودت قیمووت مسووک  را شووبیه

بر ای ، مودل موارکف از طریوق حوذف نوسوانات از       علاوه

بینوی را افوزایش داده    های قیمت مسک ، دقت پیش داده

 است.

بینووی  ( موودل پوویش9228همکووارانش )و  9هایتووائو

کار  بینی قیمت املا  در چی  به خاکستری را برای پیش

بردند. محققان از شاخص قیمت املا  کشور چی  برای 

بینی و تحلیول قیموت    ، در مدل پیش8222-9223دوره 

بینی ای  مدل توانست  املا ، استفاده کردند. نتای  پیش

ر را بوه خووبی   جهت تیییرات قیمت املا  در ای  کشوو 

 انعکاس دهند.

ای  ( در مطالعووه9288و همکووارانش ) 8اوزتایسووی

بینوی شواخص امولا  بوا اسوتفاده از       پیش»تحت عنوان 

چنی  بیان کردنود  « بینی خاکستری در ترکیه مدل پیش

که املا  همیشه به عنوان یکوی از مباحو  تصومیمات    

اند و بنابرای  پیشینه مطالعاتی  گذاری، مطرح بوده سرمایه

و قیمووت بینووی شوواخص  ای در خصوووپ پوویش گسووترده

های سری زموانی   مسک  وجود دارد. در ای  مطالعه، داده

بینی قیمت امولا  در ترکیوه، موورد اسوتفاده      برای پیش

بینوی خاکسوتری بوا پارامترهوای      قرار گرفت. مدل پویش 

هوای میوانگی  متحور  و     مختلف، برآورد شد و بوا مودل  
                                                           
1- Marcov 
2- Haitao  

3- Oztaysi  

بینوی   های چندگانه مقایسه شد. صوحت پویش   رگرسیون

سوتفاده از دو شواخص میوانگی  مطلوق     هوا بوا ا   ای  مدل

(MAPE)درصد خطا 
 خطای جذر میوانگی  مربعوات  و  3

(NRMSE)نرمال شده 
، سنجیده شد و بر اساس نتای  2

بینوی   ها، پیش دست آمده، مدل خاکستری از سایرمدل به

 بهتری ارائه داده است. 

ای بوا اسوتفاده از    ( در مطالعوه 9283) 6لیو و ژانوگ 

فروش فضوای تجواری شوهر پوانجی ،     های مربوط به  داده

را بورای تقاضوای امولا  و      GT (1,1)بینوی  مدل پویش 

مستیلات تجاری ای  شهر، طراحی کردنود و آن را موورد   

آزمون قرار دادند. بر ای  اساس، سطح دقت مدل، دو بود. 

 9289-82هوای   برای سال GT (1,1)با استفاده از مدل 

د و بینووی شوو  تقاضووای فووروش اموولا  تجوواری، پوویش  

پیشنهادهایی برای توسوعه امولا  و مسوتیلات تجواری     

  شهر ارائه شد.

 

 مبانی نظری -9

هاای   هاای کاببادی و مفب اه    ارتباط میان ویژگی

 اقتصادی

هووای کالبوودی شووهرها و    ارتبوواط میووان ویژگووی  

شود تا در مواقعی بتوان از  های اقتصادی موجب می مؤلفه

اقتصادی دسوت  های فیزیکی، به اهداف  ریزی طریق طرح

هوای اقتصوادی، بوه حول      ریوزی  یافت یا با اجورای برناموه  

برای م ال، احودا  یو  مرکوز     ؛مسائل کالبدی پرداخت

تجاری در شهر، هر چنود در اصول یو  پوروژه فیزیکوی      

تووان بوه برخوی از نیازهوای      است؛ لیک  از طریق آن می

اقتصادی در زمینه اشتیال یا درآمد شهری پاسو  گفوت.   

جه روزافزون به ارتباط تنگاتنگ میان سواخت  رغم تو علی

هوای اقتصوادی، هنووز سوهم      کالبدی شوهرها و ررفیوت  

شهرها در توسعه اقتصادی، به طور کامل شوناخته نشوده   
                                                           
4- Mean Absolute  Percentage  Error  

5- Normalized Root Mean Squared Error  
6- Liu and Zhang 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
94

.3
.1

2.
4.

6 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-0

7-
14

 ]
 

                             5 / 18

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1394.3.12.4.6
https://iueam.ir/article-1-258-fa.html


 8823وووووووو فصلنامه اقتصاد و مدیریت شهری/ شماره دوازدهم، پاییز ووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو 09

 

توان بوه نحووه    شناخت را می است. یکی از دلایل ای  عدم

ریزی شهری به مسوائل   های اقتصاد و برنامه برخورد رشته

طرفوی اقتصواددانان، کمتور بوه      جامعه نسبت داد؛ زیرا از

ابعواد مکووانی توجووه دارنود و موضوووعات اقتصووادی را بووه   

دهند و در موواردی   صورت انتزاعی، مورد بررسی قرار می

کنند، تنها به بررسوی مکوان    که به دنیای واقعی توجه می

پردازنود و از سووی دیگور،     مؤسسات و صنای  خواپ موی  

زم بورای بررسوی   ریزان شهری، از دانش لا برخی از برنامه

باشووند  بازتوواب اقتصووادی ایوو  تیییوورات، برخوووردار نمووی

 (.8818)اردشیری، 

شوناخت ارتبواط میوان تیییورات      دلیل دیگور عودم  

توووان ناشووی از   کالبوودی و تحووولات اقتصووادی را مووی   

ریوزی اقتصوادی    ریوزی کالبودی و برناموه    تلفیق طرح عدم

از  ریوزی، ناشوی   دانست. مشکل تلفیق ای  دو نوع برناموه 

های کالبدی و اقتصادی است.  ریزی سطوح متفاوت برنامه

نگور، معموولاً در سوطح     ریزی کالبدی به صورت جزء طرح

های توسوعه اقتصوادی    گیرد، ولی برنامه محلی صورت می

 شوند.   نگر، در مقیاس ملی تهیه می با نگرشی کل

ارتبوواط متقابوول میووان سوواخت کالبوودی شووهرها و 

شود تا اغلب موداخلات در   می های اقتصادی موجب مؤلفه

های اقتصادی همراه باشود.   کالبدی شهرها، با بازتاب بافت

ها به نوبه خود نیوز بور روی سواخت کالبودی      ای  بازتاب

ای را در پوی   شووند و تیییورات دوره   شهرها منعکس موی 

هوای کالبودی شوهرها     خواهند داشت. مداخلوه در بافوت  

ه یووا منوواف  معمووولاً از طریووق کوواهش یووا افووزایش هزینوو

گیری مردم،  های شهری، بر روی تصمیم اقتصادی فعالیت

های خصوصی و نهادهوای عموومی در اسوتفاده از     شرکت

گووذارد )اردشوویری،  اراضووی و اموولا  شووهری، تووأثیر مووی

هوای بهسوازی و    هوا و مزیوت   برخی از ای  صرفه (.8818

 نوسازی بافت فرسوده عبارتند از:

تیییور قیموت زموی ، یکوی از     : تغییر قیمت زمین

هووای اقتصووادی مداخلووه در بافووت   مشووهودتری  بازتوواب

کالبوودی شووهرها اسووت. معمووولاً تیییوورات آگاهانووه و     

هوای کالبودی شوهرها، بوا افوزایش       ریزی شده بافت برنامه

قیمت زمی ، همراه است؛ ای  امر از طریق افزایش تقاضا 

طریق  که در نتیجه بهبود دسترسی به اراضی شهری یا از

ارتقای کیفیت محویط و دسترسوی بوه خودمات شوهری      

(. 8818گیورد )اردشویری،    شوود، صوورت موی    حاصل می

هوای   بر ای ، بهسوازی و نوسوازی شوهری در بافوت     علاوه

شهری )به ویژه مرکزی(، باع  کاسوته شودن افوت     درون

گوذاری   شدید قیمت در عمق بافت، حفن انگیزه سورمایه 

چرخه حیات اقتصادی شهر  ها و نیز حفن بافت در در آن

خوروج   شود که ای  امر در سطحی دیگور، باعو  عودم    می

هوای   عامل انسانی به عنوان یو  آبوادگر در سوطح بافوت    

کاهود )آئینوی،    شود و از شودت فرسوودگی موی    مزبور می

8812.) 

وری زمین  است اده چند باره از زمین )ارتقای بهره

بوا ارزش  ناپوذیر و   : زمی  شهری، کالایی تجدیود شهری(

سوازی اراضوی    است. معمولاً زمی  شهری، از محل آمواده 

بایر، دایر و بعضاً اراضی کشاورزی و باغات اطراف شوهرها  

و با احدا  شهر جدید با فاصله از شهرهای موادر، توأمی    

شووود. زمووی  شووهری از انجووام عملیووات تسووطیح،    مووی

کشوی،   برداری و هموارسازی تپوه ماهورهوا، خیابوان    خا 

اری، ایجاد تأسیسات و تجهیزات خدمات شهری گذ جدول

)آب، بوور ، گوواز، فاضوولاب و... ( بوور روی اراضووی خووام و  

آید که  دست می احدا  جاده تا رسیدن به شهر جدید، به

ای  امر به مفهوم تحمیل هزینه بسیار زیواد بوه دولوت و    

مردم است. هرچه شاخص تراکم نفر در هکتار، ارتقا یابد؛ 

ری، افوزایش خواهود یافوت )آئینوی،     وری زمی  شوه  بهره

8812.) 

هزینه تأمی  شوبکه  کاهش هزینه اسکان جمعیت: 

هوای موجوود شوهری؛ شوامل      زیربنایی و خودماتی بافوت  

درصود   32خدمات فضای سبز، تعویض دسترسی و غیره، 

سوازی اراضوی جدیود؛ شوامل      هوای آمواده   کمتر از هزینه
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هوای  زینههای مورد نیاز و ه تأمی  هزینه تولید زیرساخت

های داخلی، آب،  بالاسری با احتساب خدمات اصلی شبکه

بر ، فضای سبز، آموزش و... است. گسترش افقی شوهرها  

ای مازاد بر دولت و از ناحیه دولت بور   باع  تحمیل هزینه

که در نتیجه، بر دامنه فقر شهری موجوود،   شود میمردم 

 (.8812خواهد افزود )آئینی، 

وآماد   نقل و هزیناه رفات  و تغییر در هزینه حمل

هوای اقتصوادی مداخلوه در     یکی دیگور از بازتواب  خانوار: 

ونقول اسوت.    بافت کالبدی شهرها، تیییر در هزینه حمول 

ای  امر از طریق ایجواد مسویرهای جدیود، تیییور مکوان      

های شهری، تأثیر بور الگووی رفتواری در     برخی از کاربری

یش یوا  توانود بوه افوزا    شهری و غیوره، موی   سفرهای درون

ونقوول بیانجاموود. تیییوور در هزینووه  کوواهش هزینووه حموول

هوای   هوای موردم و بنگواه    گیوری  ونقول، بور تصومیم    حمل

گووذارد و محوودوده بووازار و حوووزه   اقتصووادی، تووأثیر مووی

هووای شووهری را افووزایش یووا کوواهش  عملکووردی فعالیووت

کنند تا بوا حوداقل    های شهری تلاش می دهد. فعالیت می

هوا ایجواد کننود؛     با سایر فعالیت هزینه، حداک ر ارتباط را

هوا   تواند به توسعه آن ها می لذا تیییر در حوزه عملکرد آن

جایی محل فعالیوت )در   )در صورت کاهش هزینه( یا جابه

 (.8818صورت افزایش هزینه( منجر گردد )اردشیری، 

یکی دیگور از  تغییر در مزیت نسبی نواحی شهری: 

ملکردهوای شوهری   های اقتصادی که بوه کوارایی ع   مولفه

شود، مزیت نسبی مکانی است. مزیوت نسوبی،    مربوط می

شوود کوه موجوب     های یو  مکوان اطولا  موی     به ویژگی

های اقتصادی در آن مکوان   عملکرد بهتر برخی از فعالیت

ها یا به صورت طبیعی در محل وجود  شود. ای  ویژگی می

دارند؛ نظیر نزدیکی به کنار دریا یا به طوور مصونوعی در   

 شوند؛ مانند ایجاد خدمات زیربنایی.   محل ایجاد می آن

هوای ناشوی از    های شهری با توجه به صرفه فعالیت

توری    کننود توا مناسوب    مزیت نسبی مکانی کوشوش موی  

مکان را انتخاب کنند و بدی  ترتیب، توان رقابتی خود را 

هوای کالبودی    در بازار، افزایش دهنود. مداخلوه در بافوت   

هوا را تیییور دهود و بودی       مکوان  تواند مزیوت نسوبی   می

های  های موجود یا جاذبه ترتیب، کارایی اقتصادی فعالیت

هوای مناسوب، تیییور دهود.      ها را برای حذف فعالیوت  آن

ریوزی   های نسبی نواحی شوهری و برناموه   شناسایی مزیت

توری    های جدید، یکوی از مهوم   در راستای ایجاد ررفیت

ای  طریق، زمینه را  ریزان شهری است تا از ورایف برنامه

های جدیود فوراهم کننود )اردشویری،      برای ایجاد فعالیت

8818 .) 

سایر آثار مداخله در بافت فرسوده؛ شامل تیییور در  

هوای شوهری، توأثیر در مزایوای تجمو  و       هزینه فعالیوت 

های ناشی از مقیواس، کواهش    گردهمایی، تأثیر در صرفه

بوه دلیول افوزایش توراکم      هزینه سرانه نگهداری شوهرها 

هوای امنیتوی و انتظوامی، کواهش      جمعیت، کاهش هزینه

مصرف انورژی و آلوودگی ناشوی از آن، کمو  بوه حفون       

زیست و مناب  طبیعی و کم  به تخصیص بهینوه   محیط

 (.8818؛ اردشیری، 8812مناب  ملی است )آئینی، 

های فرسووده شوهری،    در مجموع، مداخله در بافت

ران در ایو   اگوذ  را بورای حضوور سورمایه   تواند زمینوه   می

های شهری، مهیا کنود؛   ها و در نتیجه جذب فعالیت بافت

 مرکوز  در هوا  و فعالیوت  جمعیوت  تراکم ای  امر به کاهش

هوای   بور ایو ، ایجواد فرصوت     شود. عولاوه  شهر، منجر می

 افووزوده ارزش ایجوواد باعوو  هووا، ایوو  بافووت اقتصووادی در

 .شود می

 

 روش تحقیق -9

بینوی تیییورات قیموت     هدف مطالعه حاضر، پویش 

هوای   مسک  بافت فرسوده شهری، پوس از اجورای پوروژه   

بینوی   نوسازی است. به عبارت دیگر، هودف اصولی، پویش   

ارزش معاملاتی املا  و مستیلات محدوده مورد مطالعه 

)به عنوان متییر اصلی( بوا اسوتفاده از مودل خاکسوتری     

ای  مطالعه، توسط روش است. اطلاعات مورد استفاده در 
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آوری شدند، به ای  صوورت کوه    پیمایشی جم  -اسنادی

بینوی قیموت    های موورد نیواز بورای پویش     بخشی از داده

اموولا  محوودوده مووورد مطالعووه، از طریووق مراجعووه بووه  

مشاوری  املا  محدوده و مورور اسوناد خریود و فوروش     

اسوتخراج شود و    8811-29هوای   تنظیم شده طی سوال 

براسواس نظورات کارشناسوی و مسوتندات     بخشی دیگور،  

آوری گردید. لازم به یوادآوری   موجود در شهرداری، جم 

است که به دلیل در دسترس نبودن اطلاعات موورد نیواز   

های ابتدایی آغاز بوه   )سال 8818و  8816های  برای سال

در نظر گرفته  8811کار پروژه(، شروع دوره آماری، سال 

گیری  های مسک ، با بهره متبینی قی شد. در نهایت، پیش

 8828-28 بینی خاکستری برای دوره زموانی  از سیستم پیش

انجام شد. حوزه نفوذ اجرای پروژه مجد، به چهار محدوده 

شووکل،   Tبووه صووورت منطقووه محصووور 8کوه در نقشووه  

بینوی قیموت    مشخص شده اسوت، تقسویم شود و پویش    

 ها انجام شد. املا  برای ای  محدوده

 

 
 مورد مطابعه در شهر مقدس مشهد و شهرداری منطقه دو محدودهموقعیت  -1نقشه 

 منبع: )شهرداری منطقه دو مشهد مقدس(

 

هوای    رغوم اهمیوت داده   لازم به ذکر است که علوی 

ارزش معوواملاتی اموولا  و مسووتیلات و کوواربرد آن در    

های اقتصاد شوهری و اقتصواد مسوک ،     بسیاری از تحلیل

تاکنون، پایش و ثبت مداوم آن توسط شهرداری صوورت  

ها تنهوا از طریوق    نگرفته است و دستیابی به ای  نوع داده

هووای معوواملات اموولا   بنگوواهمراجعووه بووه کارشناسووان و 

 منطقه، میسر است. 

آثار اجرای ای  برای انتخاب محدوده مورد مطالعه، 

نفوذ آن، بررسی شد. بنوا بور نظور     محدودهپروژه تنها در 

بورای  بوازار   حداک ر نفوذریزی شهری،  کارشناسان برنامه

 دو توا شوعاع   ،مجود  گذاری نظیر پوروژه  های سرمایه پروژه

که بوه   ندپرسشنامه نشان داد تای  پیشاست. نکیلومتری 

های کلان دیگر در شعاع دو کیلومتری  دلیل اجرای پروژه

از پروژه مجد، محدوده نفوذ اجرای ایو  پوروژه، کمتور از    

ای  اندازه بود که براساس نظر کارشناسان، ای  محودوده،  

شهر مشهد  شهرداری مشهد 2موقعیت منطقه   

 محدوده مورد مطابعه
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 06 ووووووووووووووووووووووووووو بستام مرتضی نژاد، حس  مریم سلطانی، سحر.../ شهری فرسوده بافت مسک  قیمت اتتیییر بینی پیش

 
 

در نهایوت، حووزه نفووذ اجورای     مشخص و نهایی گردید. 

دوده تقسویم شود و اطلاعوات    پروژه مجد، بوه چهوار محو   

آوری شدند کوه   قیمت املا  در ای  چهار محدوده، جم 

های ی  تا  تحت عنوان محدوده ،برای اختصار، در جداول

هوا بوه ایو  صوورت تعریوف       اند. محودوده  چهار بیان شده

 اند: شده

محوودوده یوو : حدفاصوول چهووارراه میوودان بووار تووا 

 راه ابوطالب )خیابان قرنی( چهار

چهوارراه   حدفاصول )محدوده دو: بلوار حور عواملی   

 ابوطالب( یدانعامل تا م

 محدوده سه: بلوار کریمی

 محدوده چهار: بلوار هنرور.

 بینی های پیش مدل

های مختلف، چندی  روش  بینی شاخص برای پیش

بینوی،   هوای سواده بورای پویش     وجود دارد. یکوی از روش 

به ایو   درنظر گرفت  متوسط نرخ رشد هر شاخص است. 

هوای مختلوف،    صورت کوه رشود شواخص در طوی سوال     

های آینده، براساس متوسط  شود و برای سال محاسبه می

گیورد. ایو     بینی شاخص، صورت موی  ای  نرخ رشد، پیش

آیود و در ایو     روش، ی  روش علموی بوه حسواب نموی    

 مطالعه، از آن استفاده نشده است.

 اتورگرسویو میوانگی   روش دیگر، استفاده از مودل  

های  است که یکی از روش 8 (ARIMA) متحر  تلفیقی

آید و در بسیاری از مطالعوات،   معتبر علمی به حساب می

های سوری زموانی    شود. حداقل داده از آن بهره گرفته می

مورد نیاز برای ای  مدل، پانزده سال است؛ در حوالی کوه   

هووای قیمووت اموولا  و مسووتیلات در دسووترس ایوو   داده

 مطالعه، پن  سال بود.

یی کوه بوا اسوتفاده از تعوداد     هوا  یکی دیگر از روش

هوای   بینوی قابول قبوولی از شواخص     ها، پویش  اند  داده

بینوی خاکسوتری اسوت     دهد، مدل پیش مختلف، ارائه می

                                                           
1- Auto Regressive- Integrated-Moving Average 

(Huang et al.,2007 ،که در ای  مطالعه، از ای  روش )

 شود. در ادامه به آن اشاره می بهره گرفته شده است و

 خاکستری بینی پیش مدل

بینی قیمت امولا  و   پیش منظور به، در ای  مطالعه

بینووی  مسووتیلات محوودوده مووورد مطالعووه، از روش پوویش

مدل خاکسوتری،   استفاده شد. (GT)سیستم خاکستری 

 8219 در سوال  2بار توسط پروفسور جولانگ دنوگ  اولی 

در ایوو  مودل، یوو  سیسووتم اطلاعوواتی   .معرفوی گردیوود 

بندی شوود: سیسوتم سوفید،     تواند به سه بخش، طبقه می

سیستم خاکستری و سیستم سیاه. اگر اطلاعات سیسوتم  

خواننود. اگور یو      کاملاً ناشناخته باشد، آن را سویاه موی  

سیستم به طور کامل شوناخته شوده باشود، آن را سوفید     

و سویاه باشود،   خوانند و اگر ی  سیستم، بی  سوفید   می

شووود. یوو  مزیووت    سیسووتم خاکسووتری نامیووده مووی  

 های تجربی آمواری  های خاکستری نسبت به مدل سیستم

ها بورای   تنها نیازمند تعداد محدودی از داده ای  است که

 .(Deng, 1987)تخمی  رفتار ی  سیستم ناشناخته هسوتند  

به طور خلاصه، هدف اصولی مودل سیسوتم خاکسوتری،     

وتحلیول سواختار مودل و     بطه بی  تجزیهتمرکز بر روی را

هووای ورودی  اطمینووان، داده شوورایطی همچووون: عوودم  

هوا بورای    های گسسوته و کمبوود داده   ، داده3منظوره چند

 باشد.   گیری می بینی و تصمیم پیش

 یود با یخاکسوتر  ینوی ب یشپو  مدل استفاده از برای

 د:کررا دنبال  یرمراحل ز

مرحلوه   یو  در ای )اصول  یهوا  داده یسر یمعرف -8

قیمت امولا  و مسوتیلات در   مربوط به  یها از داده یدبا

 های قبل، استفاده کرد(:   سال

(8)            (1),    (2),….,    (n)(, n≥4 

، nمنفوی اسوت و    ، ی  دنباله غیر     که در آن 

بووا  GT(8،8هووای نمونووه اسووت. یوو  موودل ) انوودازه داده

                                                           
2- Ju Long Deng 

3- Multi-Data Input 
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شوکل گیورد و   توانود   کواربردن تعوداد چهوار داده، موی     به

  .اندازی شود راه

 های تجمعی: تولید داده -9

(9)          ∑         
       k=1,2,3,…,n 

 

zتولید سری  -8
(1)

(K):   دنباله میانگی  مولودz
(1) 

بوه صوورت    (    )سری تولید شده همسایگان پیوسته 

 شود: زیر تعریف می

(8)           (1),     (2),….,    (n)) 

zکه در آن 
(1)

(K)، های متوالی  مقدار میانگی  داده

 است؛ برای م ال:

(3)      (K)=
 

 
        

 

 
             k=2, 3,…,n. 

بووه  GT( 8،8)تخمووی  حووداقل مربعووات دنبالووه  

 (:Deng,1989شود ) صورت زیر بیان می

(2)      (k)+a     (k) =b 
 عبارت است از: 8بنابرای  معادله سفید شده

(6)          

  
+a          

ای از پارامترهوایی اسوت کوه     ، دنبالوه [a, b]در بوالا، 

 تواند به صورت زیر بیان شود: می

[   ]           Y (8)  

 که در آن:

(1)  Y=[                          ]
 

 

(2)  

   

[
 
 
 
         

         
 

        
 
 ]
 
 
 

 

 

 kدر زموان          (، از حول  2براساس معادله )

 داریم:

(01)   
   

(k+1)=[        
 

 
]     +

 

 
 

 

                                                           
1- Whiteness Equation 

بینی شده داده اولیوه در   با به کار بردن مقدار پیش

کننده به تشکیل مودل   (، اپراتور معکوس جم k+1زمان )

 پردازد: می 88خاکستری در رابطه 

(88)    
   

(k+1)=[        
 

 
]            

 

با توجه به موارد ذکر شوده بورای محاسوبه مقودار     

از مودل   (k+H) های اولیوه در زموان   دادهبینی شده  پیش

 :ذیل استفاده شده است

(89)    
   

(k+H)=[        
 

 
]                  

افووزار  همچنووی  بوورای بوورآورد ایوو  موودل، از نوورم 

MATLAB .بهره گرفته شده است 



 های تحقیق یافته -0

انود. در   نتای  ای  مطالعه، در دو بخوش ارائوه شوده   

ارزش معوواملاتی اموولا  و   بخووش اول، رونوود کنووونی  

های تعریف شده برای ارائه تصویری از  مستیلات محدوده

های اسمی و واقعی املا  از سال آغاز اجرای  رشد قیمت

( موورد بررسوی   8829پروژه تا زمان انجام مطالعه )سوال  

قرار گرفت. در بخش دوم، با استفاده از روش خاکستری، 

سال نهایی اتمام  تا 8828ارزش معاملاتی املا  از سال 

بینی و میزان رشود آن نسوبت    پیش ،(8828پروژه )سال 

 محاسبه شد.   8829به سال 

بررسی روناد کناونی ارزش معاام تی اما   و     

 مستغ ت محدوده مورد مطابعه 

های موورد نظور    ارزش معاملاتی املا  در محدوده

بنا بر نوع سند مل ، متفاوت است و در دو دسوته کلوی،   

باشد. همانند سایر مناطق شهر، برخوی از   قابل بررسی می

ای  ای و قولناموه  املا  منطقه، سنددار و برخی وکالتنامه

هوای موورد بررسوی، اموولا      بودنود کوه در تموامی سوال    

شودند و تفواوت    الاتر، خریدوفروش موی سنددار با قیمت ب

و  8828  ای در سووال قیمووت اموولا  سوونددار و قولنامووه 

هوزار توموان در    822تا  922های پیش از آن حدود  سال
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 222در حودود   8829هر مترمرب  و در فصل بهار سوال  

هزار تومان در هر مترمرب  بوده است. نتای  فو  براساس 

 .  ندشاهده بودشواهد نظری و عینی موجود، قابل م

شوود، نورخ    مشاهده موی  8گونه که در جدول  همان

دار و وکوالتی بوی     هوای اسومی امولا  سوند     رشد قیمت

درصد طی ای  دوره، نوسان داشوته اسوت.    2/68تا  82/1

درصود( در میوان کلیوه     2/68بیشتری  نرخ رشد سالانه )

ها و املا  سونددار و وکوالتی مربووط بوه سوال       محدوده

ده سه بود. لازم به ذکور اسوت کوه ایو      در محدو 8829

بینی شوده در   محدوده پس از بازگشایی بلوار جدید پیش

بورداری رسوید( از    به بهره 8828پروژه مجد )که در سال 

مسویر  نظر کالبدی، بیشتری  تأثیر را خواهود پوذیرفت و   

دسترسی شمال به جنوب برای سواکنی  ایو  محودوده،    

هوایی نظیور    شواخص  فراهم خواهد شد. به عبارت دیگور، 

پس  ارتقای کیفیت محیط و دسترسی به خدمات شهری،

از اجوورای ایوو  پووروژه در محوودوده سووه، بوویش از سووایر  

گذارد که ای  مهوم، رشود نسوبتاً زیواد      ها اثر می محدوده

 کند. های املا  محدوده را توجیه می قیمت

قیمووت اسوومی اموولا ، افووزایش   8829در سووال 

ای مورد مطالعه داشوته اسوت.   ه ناگهانی در کلیه محدوده

افزایش ناگهوانی نورخ توورم در دو سوال اخیور، تحوولات       

سیاسی، اقتصادی و مسوائل مورتبط بوا ایو  تحوولات در      

ها و به تب  آن، افوزایش   سطح کشور؛ از جمله بروز تحریم

شدید قیمت مصوالح سواختمانی و غیوره و اثورات آن بور      

ز دلایول  قیمت املا  و مستیلات طی چند سال اخیور، ا 

 های اسمی هستند. افزایش قیمت

 

 )برحسب هزار تومان( 1922-32های  قیمت اسمی هر مترمربع مسکن در محدوده ن وذ پروژه مجد طی سال -1جدول 

 سال قیمت / نرخ رشد
 وکابتی سنددار

 9محدوده 9محدوده 2محدوده 1محدوده 9محدوده 9محدوده 2محدوده 1محدوده

 قیمت اسمی

8811 122 122 822 622 622 622 222 322 

8812 222 222 122 822 622 622 622 222 

8822 8822 8822 8222 222 222 222 122 822 

8828 8222 8222 8822 8922 8922 8922 8222 222 

8829 9322 9922 9822 8822 8222 8822 8622 8922 

 نرخ رشد سالانه قیمت اسمی

8812 2/89 2/89 92/83 92 88/1 88/1 92 92 

8822 99/99 99/99 92 92 36/81 36/81 88/88 32 

8828 86/86 86/86 82 88/88 88/88 88/88 92 28/91 
*8829 62 22 23/68 68/38 88/21 18/32 62 88/88 

 93/88 69/88 32/96 82/91 18/91 22/91 66/96 22/98 متوسط رشد

 است 8829* آمار، مربوط به فصل بهار سال 

 نگارندگان(  های نظران حوزه مسکن و یافته منبع: )صاحب

 

، قیموت واقعوی    منظور حذف اثر تورم بور قیموت   به

های مورد مطالعه، محاسبه شد. لازم بوه   مسک  برای سال

ذکوور اسووت کووه شوواخص قیمووت مسووتیلات، اجوواره و    

هوای   در گوزارش  8816های کسب و کار از سوال   فعالیت

بان  مرکزی در شاخص بهای تولیدکننوده، آورده نشوده   

قیمت واقعی مسوک ،  است. از ای  رو، به منظور محاسبه 

از شوواخص بهووای تولیدکننووده سوواخت )صوونعت( طووی   

قیمووت بانوو  مرکووزی   )شوواخص 8811-29هووای  سووال

 ( استفاده شد.8818=822جمهوری اسلامی ایران، 
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هووای واقعووی  بررسووی نوورخ رشوود سووالانه قیمووت  

هووای مووورد مطالعووه در هوور چهووار    اموولا  طووی سووال 

( حووواکی از آن بوووود کوووه در   9محووودوده )جووودول  

نوورخ رشوود قیمووت واقعووی،   8822و  8812  ایهوو سووال

منفووی بووود و قیمووت واقعووی مسووک  در ایوو  دو سووال،   

هووای  کوواهش یافتووه اسووت. نوورخ رشوود سووالانه قیمووت  

در چهووووار  8829و  8828هووووای  واقعووووی در سووووال

محوودوده مووورد مطالعووه در مووورد اموولا  سوونددار،      

م بوووت و درخصووووپ امووولا  وکوووالتی، تنهوووا در دو  

 منفی بود.   8828ال محدوده سه و چهار در س

، آثوار اقتصوادی اجورای پوروژه     8822پس از سوال  

مجد بر قیمت املا  و مستیلات در چهار محدوده مورد 

مطالعووه، بیشووتر نمایووان شووده اسووت. بووه عبووارت دیگوور، 

داران،  بینی افزایش قیمت از سووی مالکوان و بنگواه    پیش

 8829بیشتری  تأثیر افزایشی خود را در فصل اول سوال  

بورداری از   داده است. با نزدی  شدن به زمان بهوره  نشان

بلوار جدیدالاحدا  و اتصال بلوار کریمی بوه بلووار مجود    

های تجواری ایو     اندازی برخی از برج ( و راه8828)سال 

هوای   های واقعی املا  و مستیلات محدوده پروژه، قیمت

درصد نسوبت بوه سوال     32تعریف شده، به طور متوسط 

 است. قبل، رشد داشته 

هوا   بیشتری  نرخ رشد قیمت واقعی طی ایو  سوال  

بود. در ای   8829برای هر چهار محدوده، مربوط به سال 

 23تووا  98سووال، اجوورای پووروژه مجوود موجووب افووزایش  

هوای   درصدی قیمت هر مترمکعوب مسوک  در محودوده   

هوای موورد مطالعوه،     مورد مطالعه شده است. در محدوده

مربوط به املا  وکوالتی  کمتری  نرخ رشد قیمت واقعی، 

محدوده چهار و بیشتری  نرخ رشود، مربووط بوه امولا      

گونوه کوه نورخ رشود      سنددار محودوده سوه بوود. هموان    

هووای واقعووی اموولا  ایوو  چهووار محوودوده نشووان  قیمووت

دهد، افزایش ناگهانی قیموت در ایو  چهوار محودوده      می

گونه  زدایی، متأثر از عامل دیگری است. همان پس از تورم

تیییور قیموت زموی ، یکوی از     تور اشواره شود،     پویش که 

هووای اقتصووادی مداخلووه در بافووت   مشووهودتری  بازتوواب

ریزی شوده   کالبدی شهرها است. تیییرات آگاهانه و برنامه

های کالبدی شهرها، با افزایش قیمت زموی ، هموراه    بافت

است. افزایش تقاضا در نتیجه بهبود دسترسی بوه اراضوی   

حویط و دسترسوی بوه خودمات     شهری، ارتقای کیفیت م

بووروز ایوو  پدیووده اسووت )اردشوویری،  شووهری، از دلایوول 

گونوه بیوان کورد کوه      توان ایو   (. بر ای  اساس می8818

درخصووپ محودوده مووورد مطالعوه نیووز یکوی از دلایوول     

، بهبوود  8829افزایش ناگهوانی قیموت مسوک  در سوال     

های کالبدی و دسترسی ساکنی  به سایر منواطق   شاخص

 یل اجرای پروژه مجد است.شهر به دل

های محدوده، بیانگر ایو    بررسی روند زمانی قیمت

هوای اصولی )دو بلووار کریموی و قرنوی(،       بود که خیابوان 

اند و با دور  بیشتری  تأثیر را از اجرای پروژه مجد پذیرفته

های اصلی، میزان ای  تأثیرپذیری، کمتور   شدن از خیابان

 شود. می

کننود،   های اقتصادی بیوان موی   گونه که مدل همان

قیمت بخش مسک ، تواب  عوامول مختلفوی نظیور توورم،      

هووا و انتظووارات اسووت. در  گووذاری در زیرسوواخت سوورمایه

مطالعه حاضر، به دلیل تیییرات آشکار کالبدی در نتیجوه  

گووذاری مجوود در بافووت مووذکور،  اجوورای پووروژه سوورمایه

گیری جریوانی در   شکل انتظارات فعالان اقتصادی موجب

هوای مسوک  منطقوه گردیود کوه ایو  جریوان در         قیمت

افزایش چشمگیر قیمت واحودهای مسوکونی منطقوه در    

( نسبت به 8829برداری از پروژه )سال  سال ابتدایی بهره

های گذشته، نمایان شده اسوت. بنوابرای  اثرپوذیری     سال

بافووت مووذکور از بازگشووایی بلوووار جدیدالاحوودا ، رشوود  

هوای   بورداری از مجتمو    رد تجواری بوه دلیول بهوره    عملک

تجاری و بازارهای تخصصی تعریف شده در پروژه و بهبود 

گیوری انتظوارات افوزایش     مرغوبیت منطقه، موجب شکل

 قیمت مسک  در ای  محدوده شده است. 
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هوای اقتصوادی    نتای  ای  مطالعه مبنی بور بازتواب  

د  انجوام  مداخله در بافت کالبدی شهرها با مطالعات انو 

( 8818شده در سطح کشوور؛ نظیور مطالعوه اردشویری )    

همخوانی دارد. براساس نتای  ای  مطالعوه، اجورای طورح    

زیرگذر خیابان زندشهر شیراز موجب گردیود کوه میوزان    

دسترسی به بازار وکیل شیراز کاسته شود و عملکرد ایو   

بازار، مختل شود. به عقیوده نویسوندگان ایو  مقالوه، بوا      

زان مراجعات از تموامی نقواط شوهر و محودود     کاهش می

رود کوه بوه    شدن شعاع عملکرد بازار وکیول، انتظوار موی   

تدری  از مقیاس عملکردی بازار وکیل کاسته شود و ایو   

 بازار در حد ی  بازار محلی، تقلیل نقش یابد.

 

 )برحسب هزار تومان( 1922-1932های  ه ن وذ پروژه مجد طی سالقیمت واقعی هر مترمربع مسکن در محدود -2جدول 

 سال قیمت/ نرخ رشد
 وکابتی سنددار

 9محدوده 9محدوده 2محدوده 1محدوده 9محدوده 9محدوده 2محدوده 1محدوده

 قیمت واقعی 

1922 2/362 2/362 8/328 3/832 3/832 3/832 9/928 2/988 

1923 6/392 6/392 2/818 2/821 8/882 8/882 3/916 8/981 

1932 9/832 9/832 8/822 3/981 3/981 3/981 3/981 2/986 

1931 2/821 2/821 8/882 3/916 3/916 3/916 8/981 1/983 

1932 2/232 3/288 8/388 3/816 1/388 8/828 6/868 8/989 

 نرخ رشد سالانه قیمت واقعی

1923 12/8- 12/8- 88/6- 32/9 98/88- 98/88- 62/8- 32/9 

1932 12/92- 12/92- 82/2- 93/99- 91/82- 91/82- 62/88- 91/2- 

1931 99/2 99/2 88/2 11/9 11/9 11/9 22/8- 82/2- 

1932 86/29 13/39 18/28 28/83 81/22 18/81 86/29 28/96 

 های تحقیق( منبع: )یافته

 

بینای ارزش معاام تی اما   و مساتغ ت      پیش

 محدوده مورد مطابعه با است اده از روش خاکستری 

در بخش دیگری از مطالعه، ارزش معاملاتی املا  

هوایی کوه    و مستیلات منطقه، به عنوان یکوی از شواخص  

اقتصاد محدوده اجرای پوروژه را تحوت توأثیر خوود قورار      

تر اشاره  گونه که پیش بینی گردید. همان خواهد داد، پیش

های اند  در دسترس ایو  مطالعوه،    شد، با توجه به داده

بهره گرفته شد. لازم به ذکر است کوه  از مدل خاکستری 

هووای آتووی مسووک ، از  منظووور بوورآورد قیمووت توواکنون بووه

بینی، بهره گرفته شوده اسوت و    های مختلف پیش تکنی 

بینوی قیموت    کاربرد مدل خاکستری، قدمی نوو در پویش  

باشد. افق زموانی   مسک  در سطح شهر مشهد مقدس می

ی پروژه مجود  بینی برای ای  مطالعه، سال اتمام نهای پیش

با در نظور  ( بود. براساس مطالب ذکر شده و 8828)سال 

 ،پروژه و به تب  آن آغازبه عنوان سال  8816گرفت  سال 

در حوووزه مووورد مطالعووه و    یکالبوود ییووراتشووروع تی

در  یمتق یشافزا راستایانتظارات در  یانجر یریگ شکل

مسک  در   یمتق یشاز افزا یا ، بخش عمدههای آتی سال

 ی همو  بور اسوت.  پوروژه مجود    یمربوط به اجورا  ،منطقه

هوای   محدودهمسک    یمتق یزمان یسرهای  داده ،اساس

بوه  و  یورآ جمو  ، 8829توا   8811از سوال   مورد مطالعه

از روش هوای آینوده،    در سوال   بینوی قیموت   منظور پیش

( ارائه 8خلاصه نتای  در جدول ) .استفاده شد ،یخاکستر

 .شده است
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برحسب بینی ارزش معام تی اسمی ام   و مستغ ت چهار محدوده مورد مطابعه تا سال اتمام پروژه مجد  پیش -9جدول 

 تومان هزار

 سال
 وکابتی سنددار

 3محدوده 8محدوده 9محدوده 8محدوده 3محدوده 8محدوده 9محدوده 8محدوده

1922 122 122 822 622 622 622 222 322 

1923 222 222 122 822 622 622 622 222 

1932 8822 8822 8222 222 222 222 122 822 

1931 8222 8222 8822 8922 8922 8922 8222 222 

1932 9322 9922 9822 8822 8222 8822 8622 8922 

1939 8922 9122 9622 9922 9622 9922 9222 8622 

1939 3222 8822 8222 9222 8622 8222 9822 9222 

1930 6822 2222 3122 8122 2822 3222 8822 9622 

1930 1622 6622 6322 2222 8222 2822 3222 8822 

1936 88822 1222 1322 6222 2222 8222 6222 3822 

  1936نرخ رشد قیمت سال 

 )درصد( 1932نسبت به سال 
92 93 92 93 92 92 92 98 

 تحقیق(های  منبع: )یافته

 

توان استنباط کرد ای  اسوت   آنچه از ای  جدول می

که حداک ر افزایش ارزش معواملاتی امولا  و مسوتیلات    

درصود خواهود بوود کوه در      92هوای آتوی برابور     در سال

اتفوا  خواهود افتواد. در     ،محدوه ی  )حاشیه بلوار قرنی(

شرایط فعلی نیز ای  محودوده نسوبت بوه سوه محودوده      

دیگوور، از مرغوبیووت بیشووتری برخوووردار اسووت و نتووای   

دهنود کوه نورخ رشود قیموت ایو         نشوان موی    بینی پیش

محدوده برای هر دو دسته سونددار و وکوالتی، بیشوتر از    

 سه محدوده دیگر است. 

ی( با نرخ رشود  پس از آن، محدوده سه )بلوار کریم

درصوود، بیشووتری  نوورخ رشوود را در ارزش معوواملاتی  92

اموولا  و مسووتیلات داراسووت. ایوو  نتووای ، تأییدکننووده  

های تجربی کارشناسان و دفاتر معاملات املا   بینی پیش

منطقه هستند که تأثیر عمده افزایش قیمت مسک  را در 

بینوی،   اند. طبق نتوای  پویش   محدوده بلوار کریمی دانسته

از چهوارراه عامول توا    ی؛ بلوار حر عامل) 9و  3دو محدوده 

و نیز بلووار هنورور(، نورخ رشود یکسوانی       ابوطالب یدانم

، شواهد  8829نسبت به سوال   8828اند و در سال  داشته

 درصد رشد قیمت خواهند بود.   93

های متعلق بوه اسوناد وکوالتی نیوز      در مورد قیمت

بیشوتری  نورخ   کمابیش همی  روند، قابل مشاهده است. 

رشد، متعلق به حاشیه بلوار قرنی اسوت. بلووار کریموی و    

حر، دارای نرخ رشد یکسان هستند و بلوار هنرور، شواهد  

 کمتری  رشد خواهد بود.  

هوای واقعوی    بینی قیمت بدیهی است که برای پیش

های اسمی ارائه شده در جدول بوالا، نیواز    برمبنای قیمت

ه هور سواله توسوط    های قیمت اسوت کو    به وجود شاخص

گوردد و   بان  مرکزی جمهوری اسلامی ایران محاسبه می

های آینده، قابل احصا خواهند بود. بنابرای  عمولاً   در سال

های آتی و  محاسبه قیمت واقعی برای جدول بالا، در سال

پوذیر خواهود    ها امکوان  پس از دستیابی به شاخص قیمت

محودوده   بینی تحولات اقتصادی و کالبودی در  بود. پیش

مورد مطالعه )نظیور بازگشوایی بلووار جدیود کوه موجوب       

سهولت دسترسی به منطقه مورد مطالعوه خواهود شود(،    
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هوای امولا  ایو      گیری جریوانی در قیموت   موجب شکل

محدوده شده است که در علم اقتصاد تا حودودی توسوط   

انتظارات تطبیقی، قابل توضیح است؛ به ای  صوورت کوه   

شوکل   ،فرضویه ایو   تحت  ،اقتصادیانتظارات فعالان  اگر

 ؛آنگاه عوامل اقتصادی، همه اطلاعات در دسوترس  ؛بگیرد

دهی بوه انتظوارات    از جمله افزایش رشد پولی را در شکل

بوه عبوارت دیگور،     به کار خواهنود بسوت.   را تورمی خود

فعووالان اقتصووادی حوووزه مسووک  بووا در نظوور گوورفت     

 پیشوورفت پووروژه و سووال هووایی تجربووی؛ نظیوور شوواخص

بورداری از بلووار جدیدالاحودا  کوه توأثیر غیرقابول        بهره

تر به آن ایفا  انکاری بر مرغوبیت منطقه و دسترسی آسان

هوای امولا     کند، انتظارات خود را درخصوپ قیموت  می

دهنود و اغلوب ایو      های اطراف پروژه شکل موی  محدوده

ایو  امور   پیوندد.  انتظارات تجربی، در عمل به واقعیت می

بورخلاف نظوام    ،ت است که در نظوام اجتمواعی  به ای  عل

فیزیکی، عوامل هوشمندی وجود دارند که در تلاشند توا  

و بووا توجووه بووه  ننوودبینووی ک اقوودامات سیاسووتی را پوویش

ای نسوبت بوه آن انجوام     بینی خود، واکونش بهینوه   پیش

 دهند.  

شوود کوه آنچوه در     درمجموع چنی  اسوتنباط موی  

  پوروژه احیوای   وهله نخست به عنوان اثرات اجورای یو  

بافت فرسوده، قابل مشاهده و در  اسوت، آثوار کالبودی    

اجرای آن است و آثار اقتصادی، متعاقب آن و با ی  وقفه 

زمانی، بروز پیدا خواهند کرد. نتوای  ایو  مطالعوه نشوان     

دادند که اجرای ای  پروژه کلان نوسازی بافوت فرسووده،   

فزایش ارزش پس از وقفه زمانی چهارساله، آثار اقتصادی ا

بهای املا  و مستیلات را به هموراه آورده اسوت و ایو     

اثرگذاری همچنوان توا سوال نهوایی اتموام پوروژه، اداموه        

خواهد یافت. نتیجه دیگری که از ایو  مطالعوه اسوتنباط    

هایی کوه از اجورای پوروژه     شود ای  است که محدوده می

اند، شواهد تیییورات    مجد، تأثیر کالبدی بیشتری پذیرفته

اند. هر چند تیییرات  بیشتری در متییرهای اقتصادی بوده

کالبدی به وجود آمده، موجب افزایش رتبوه اجتمواعی و   

هوای   ارزش بهای امولا  و مسوتیلات در کلیوه محودوده    

اند، اما نتای  ای  مطالعه نشان دادند که  مورد مطالعه شده

هوایی کوه پوویش از اجورای پوروژه نیووز از ارزش      محودوده 

اند، رشود قیموت اسومی     بالاتری برخوردار بودهمعاملاتی 

هووای آینووده تجربووه خواهنوود کوورد   بووالاتری را در سووال

 های ی  و سه مطالعه حاضر(. )محدوده

 

 گیری و پیشنهاد  نتیجه -0

های احیای بافوت فرسووده، نظیور هور      اجرای پروژه

گووذاری دیگوور در سووطح شووهر، تحووولات   طوورح سوورمایه

به همراه خواهد داشت، اما  اقتصادی، اجتماعی و کالبدی،

های اطراف پروژه از هر ی  از  درجه تأثیرپذیری محدوده

حجوم   :ای  تحولات، بسوتگی بوه عوامول مختلفوی نظیور     

پروژه، زمان اجرای پروژه، بافت اجتماعی محدوده و سایر 

، افوزایش  ذیول دو روش طریوق  عوامل خواهود داشوت. از   

دن منواف   تواند موجوب فوراهم آور   مرغوبیت محدوده می

 اقتصادی بلندمدت در منطقه گردد:

افزایش درآمد شهرداری به دلیل امکوان افوزایش     -

ای کووه توسووط شووهرداری، تعیووی    هووای منطقووه قیمووت

 گردد. می

گوذاری کولان بوه دلیول      افزایش جوذب سورمایه    -

 گذاری در منطقه. پذیری بیشتر سرمایه توجیه

هوا بوه عنووان نهواد      یکی از مسائل مهم شوهرداری 

یریت شهری، ایجاد مناب  کافی درآمد و تأمی  هزینوه  مد

خدمات شهری در راستای ایجاد شهری سالم و با کیفیت 

مطلوب زندگی برای شهروندان است. در ای  راستا، بخش 

ها از محول درآمودهای    عظیمی از تأمی  اعتبار شهرداری

ناشووی از عوووارا عمووومی و تخلفووات سوواختمانی اسووت. 

معوواملاتی اموولا (، یکووی از   ای )ارزش قیمووت منطقووه 

هوای   پارامترهای محاسبه عوارا است که به صورت لایه

هووای شهرسووازی شووهرداری مشووهد  اطلاعوواتی در نقشووه
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مقدس، مولا  عمول تعیوی  مبوال  پرداختوی از سووی       

 .گیرد سازندگان و مالکان قرار می

بنابرای  انجام مطالعاتی نظیر مطالعه حاضر، ابزاری 

های  اندرکاران برای اعمال قیمت و دستریزان  برای برنامه

های نوسازی بافت  ای، پس از اجرای پروژه متفاوت منطقه

فرسوده و به فراخور توسعه متفاوت نواحی، فراهم خواهد 

افوزوده   های منواطق، از ارزش  کرد و از ای  گذر، شهرداری

ها، منتف  خواهند شود. در ایو     حاصل از انجام ای  پروژه

برداری از  های زیر در راستای افزایش بهرهراستا، پیشنهاد

گوذاری بافوت    هوای سورمایه   مناف  اقتصادی اجرای پروژه

هوای   فرسوده برای شهرداری مناطق و فوراهم آوردن داده 

 گردد: مرتبط با اقتصاد مسک ، ارائه می

تری  آثار اجرای ای  پوروژه بور اقتصواد     یکی از مهم

ارزش منطقووه دو شووهرداری مشووهد مقوودس، افووزایش    

هوای آینوده،    معاملاتی املا  ای  منطقه اسوت. در سوال  

هوای   تواند از طریق اصلاح قیمت شهرداری منطقه دو می

هووایی کووه رشوود بیشووتری در    ای در محوودوده منطقووه

اند، درآمودهای   افزوده زمی  شهری خود شاهد بوده ارزش

رو  خود را از محل عوارا شهرداری، افزایش دهد؛ از ایو  

های موورد مطالعوه، پوس از     ود در محدودهش پیشنهاد می

گذشت حداقل دو سال از بازگشایی بلوار جدیدالاحودا ،  

ای املا  واق  در بلوارهای کریمی، هنورور   قیمت منطقه

 اطراف پروژه مجد، بازبینی شوند.   و حر عاملی و محدوده

شناسایی وقفه زمانی بروز آثار اقتصادی اجرای ی  

گوذاران، بورای    ی، بوه سیاسوت  گوذار  پروژه کلان سورمایه 

 ،ها گیری ای جدید و سایر تصمیم های منطقه تعیی  قیمت

کم  فراوانی خواهد کرد و آنان را در تعیی  زمان اعمال 

روز عووارا، کمو     ای و محاسوبه بوه   های منطقوه  قیمت

گوردد مطالعواتی در    خواهد کورد. بنوابرای  پیشونهاد موی    

قتصوادی اجورای   زمینه شناسایی طول وقفه بروز تبعات ا

هوای نوسوازی بافوت     گوذاری یوا پوروژه    های سرمایه پروژه

فرسوده، به عنوان یکی از موضوعات مطالعات آتی، مطرح 

 شود.

به دلیول نبوود اطلاعوات مقطعوی و سوری زموانی       

مسووتند، دسترسووی بووه هوور نوووع داده اقتصووادی در ایوو  

مطالعه، نیازمند صرف هزینه زمانی و انرژی فراوان بود. بر 

شود ی  پایگاه داده منظم و کارآمد    اساس توصیه میای

در ساختار شهرداری که مسئولیت پایش و ثبوت سوالانه   

یا ماهانه متییرهای اقتصادی منطقه )نظیر قیمت مسک  

اندازی گردد  در نواحی مختلف( را برعهده داشته باشد، راه

های مطالعاتی، کمو  شوایانی    تواند به انجام پروژه که می

دقت انجام ای  مطالعات را افوزایش دهود. بودیهی     کند و

هوای روز   است که ایجواد پایگواه داده درخصووپ قیموت    

اموولا  و مسووتیلات منطقووه )بووه تفکیوو  تجوواری و     

مسکونی(، موجب فراهم آوردن ابزار مناسبی برای تحلیل 

 اقتصاد مسک  خواهد شد.

 

 منابع -6

های فرسووده   (. بهسازی و نوسازی بافت8812آئینی، محمد. )

فصولنامه اقتصواد   شهری از منظر موضوعات اقتصوادی.  

 (.6)9 شهر،

 مداخله اقتصادی های بازتاب (. بررسی8818اردشیری، مهیار. )

 ،86 و 82شوماره   ،شهر هفت شهرها، کالبدی بافت در

88-61. 

رسوانی شورکت عموران و نوسوازی مجود مشوهد.        پایگاه اطلاع

 .http://www.maskanshargh.com(. به آدرس 8829)

 رسانی شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی شهری پایگاه اطلاع

  http://www.udro.org.ir.(. به آدرس 8829ایران. )

هوای   هوای حفون و احیوای بافوت     (. روش8818خانی، علوی. ) 

نامه حفن و احیای بافوت تواریخی    ویژهتاریخی شهرها، 

 .68، ضمیمه شماره ها شهرها، مجله شهرداری

(. توسووعه شووهری و 8812داوودی، مجیوود؛ جلالووی، هاشووم. ) 

هوای   وکارهای اقتصادی بهسوازی و نوسوازی بافوت    ساز

 .(6)9 تصاد شهر،فصلنامه اقفرسوده )تهران(، 
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های بهسازی و  اثرات اجرای طرح(. 8818رهنما، محمدرحیم. )

، نوسازی مرکوز شوهر مشوهد بور محلوه پوایی  خیابوان       

 (.88)پیاپی  6، شماره جیرافیا و توسعهفصلنامه 

های مسک  در  (. جایگاه شاخص8818. )عزیزی، محمدمهدی

 ، شوماره نشریه هنرهای زیبوا ریزی مسک ،  فرایند برنامه

88. 

 هوای  بافوت  شناسوی  آسویب (. 8816بیرانوند، محمد. )  فتحی

. اولوی   راهکارهوا(  هوا،  کاسوتی  شهری )موانو ،  فرسوده

های فرسووده شوهری،    همایش بهسازی و نوسازی بافت

 .مشهد مقدس

کووارگیری الگوووی  ضوورورت بووه(. 8812موسوووی، حمیدرضووا. )

فرایند طراحی شهری با تمرکز بور مشوارکت موردم در    

 ریزی و طراحی بافت فرسوده و ناکارآمدی شهری. برنامه

وساز در پایتخت، دانشوکده فنوی    دومی  سمینار ساخت

 دانشگاه تهران.

فرسووده از منظور    یهوا  شوناخت بافوت  (. 8811ندیم، داوود. )
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